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Madeleine Persson Exploateringsndmnden
08-508 876 06 2020-11-12

Exploateringsavtal med forsaljning for
kontor och centrum inom fastigheten
Hekla 1 i Kista med Allmanna
Pensionsfondens Fastighets Nr 63 KB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner genomforandet av
exploatering inom Hekla 1 omfattande investeringsutgifter om
48,7 mnkr och investeringsinkomster om 43,1 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomféra projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forséljning av mark inom
Akalla 4:1 till Allmé&nna Pensionsfondens Fastighets Nr 63 KB
med en forsaljningsinkomst om cirka 14 mnkr och ger kontoret
I uppdrag att traffa erforderliga avtal.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 06

Vaxel 08-508 276 00
madeleine.m.persson@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm
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Sammanfattning

Allmanna Pensionsfondens Fastighets Nr 63 KB, nedan kallat
Bolaget, ager fastigheten Hekla 1 i Kista. En storre del av Hekla
1 kommer i forslag till ny detaljplan att mojliggora ny bebyggelse
innehallande kontor med publika verksamheter i entréplan. For
genomforandet av detaljplanen har staden och Bolaget upprattat
ett exploateringsavtal. Staden bygger ut allméan plats inom
detaljplanen och Bolaget star for kostnaderna genom
exploateringsbidrag. Bolaget bekostar &ven upprustning av en
park inom planomradet.

Staden har inom planomradet markanvisat ett omrade om 480
kvm till Bolaget.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 9 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 48,7 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 117 procent.

Forsaljningsinkomster beraknas till 14 mnkr. Expertradet
kommer att behandla &rendet 2020-11-05.

Projektet dverensstammer med Stockholm stads mal om att Kista
ska fortsatta utvecklas till en mer levande och blandad stadsmiljo.

Bakgrund till exploateringsavtalet

Allmanna Pensionsfondens Fastighets Nr 63 KB, nedan kallat
Bolaget, &ger fastigheten Hekla 1 i Kista. Bolaget ar ett hel&gt
dotterbolag till Vasakronan AB. En storre del av Hekla 1
planldggs och kommer i forslag till ny detaljplan att mojliggora
ny bebyggelse innehallande kontor med publika verksamheter i
entréplan. Planomradet framgar av karta nedan.
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Karia med phlanomrédét (rod linje) och det markanvisade
omradet (bla streckad linje).

Exploateringsnamnden markanvisade 2015-09-24 ett omrade av
Akalla 4:1 om ca 480 kvm till Bolaget, se blastreckad linje pa
bilden ovan, och begérde att stadsbyggnadsnamnden skulle

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to upprétta en detaljplan f("jl’ omrédet.
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Stadshyggnadsnamnden beslutade 2015-10-15 att paborja
planarbete for del av den privatédgda fastigheten Hekla 1 samt den
av exploateringsnamnden anvisade marken i syfte att mojliggora
ny bebyggelse innehallande kontor med publika verksamheter i
entréplan. Inom planomradet finns idag tva befintliga kontorshus
om ca 33 400 kvm BTA (1), en befintlig teknikbyggnad om ca
600 kvm BTA (3) samt parkering, se flygbild nedan. Hus 2 har
rivits for mojliggorande av ny bebyggelse och nya gator enligt
detaljplanen.

Genomforandetiden for detaljplanen och exploateringsavtalet,
som ska tecknas mellan staden och Bolaget, ar tio ar.

- .V'V" ﬁ- ' e ‘("L’ b " 'I\‘
erat med svart linje.

o

Flygfoto med planorédet mark

Projektet Gverensstammer med Stockholm stads mal om att Kista
ska fortsatta utvecklas till en mer levande och blandad stadsmiljo.

| Kista pagar flera andra planarbeten med i huvudsak bostader
och kontor inom projekten Odde, Playce, Grend, Reykjavik och
Hornafjord samt dven utbyggnad av tvdrbanans Kistagren. Tre
detaljplaner for Skalholt, Isafjord och Kista Ang &r godkanda i
stadsbyggnadsndmnden men inte antagna.

Tidigare beslut
Exploateringsnamnden markanvisade 2015-09-24 ett omrade om
480 kvm till Bolaget.
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Stadsbyggnadsnamnden har godkant ett start-PM for
detaljplaneldggning 2015-10-15.

Exploateringsavtal

Exploateringskontoret har upprattat ett exploateringsavtal med
Bolaget som ar lagfaren dgare till Hekla 1. Den mark som enligt
detaljplanen ar utlagd som allmén plats ska overforas utan
ersattning till stadens fastighet Akalla 4:1.

Bolaget bekostar projektering och utbyggnad av den
tillkommande allmanna platsen och staden bygger ut den.

For upprustning av Gronlandsparken erlagger Bolaget ett
exploateringsbidrag om 10 mnkr. Bolaget bekostar dven
borttagande av en vandplan, samt om-/nybyggnad av gang- och
cykelvdg m.m. samt andra ndédvéndiga arbeten i allméan plats som
ar direkta konsekvenser av Bolagets exploatering. Staden utfor
dessa arbeten. Bolaget bekostar dven stadens nedlagda arbetstid
fran och med september 2018.

| exploateringsavtalet ingar ocksa forsaljning av det
markanvisade omradet.

Expertradet kommer att behandla arendet 2020-11-05 (dnr
E2013-381-1616).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

For det markanvisade omradet har staden ndgra sma ataganden,
bl.a. en mindre ledningsflytt. Kontoret bedomer dock att
exploateringen ger ett 6verskott till staden.

| detta drende uppgar investeringen till 48,7 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
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och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 9 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till

ca 48,7 mnkr, varav 1,7 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst byggande av allméan
plats och upprustning av park. For det markanvisade omradet
bedéms staden ha sma kostnader for ledningsflytt m.m.

Inkomsterna beréknas till ca 43,1 mnkr, varav huvuddelen utgors
av exploateringsbidrag fran Bolaget for stadens utbyggnad av
allman plats.

Forséljningsinkomster som avser forséljning av markanvisat
omrade beraknas till 14 mnkr och reavinsten berdaknas uppga
till 13,8 mnkr.

Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 117 procent.

All ekonomisk risk avseende projekteringen star Bolaget for.
Bolaget bekostar all projektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 48,7 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 43,1 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,7] -10| -41| -1,7| -242| -16,0| -48,7
Inkomster (exKkl. forséljning) 03| 0,7| 142 12| 24,2 2,4 43,1
Nettoutgift (-) /-inkomst -14| -03| 102| -05 00| -13,6 -5,5
Forséljningsinkomst 00| 00| 140| 0,0 0,0 0,0 14,0
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lépande intakter/kostnader 0,0f 00| 0,0 0,0 00| maxO0
Internrénta 0,0l 00| 0,0 0,0/ 0,0 maxO0
Avskrivningar 0,0f 00| 0,0 0,0/ 0,0| max-|éar2025
0,1
Reavinster/forluster 0,0| 13,8 0,0 0,0| 0,0 0,0 totalt
13,8
Summa resultatpaverkan 00| 13,8| 0,0 00| 00
namnd
Resultatpaverkan TRN+SDN
mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN 001 00) 00 001 00 och -0,1
Underhéllskostnader 00| 00| 00| 00| 0,0] mellan0
trafikndamnden och-0.1
Summa resultatpaverkan 0,0l 00| 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomforandet uppga till ca 0,2 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 0,1 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beraknas uppga
till 13,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Risken att projektekonomin forandras i nagon storre omfattning
beddms som mindre sannolik. Inkomsterna bedéms som sékra
och erhalls troligtvis under 2021. Projektet innebér inte nagra
storre ekonomiska risker fOr staden, de stora investeringarna samt
riskerna ligger pa byggherren.

Slutsats-ekonomi

Projektet bedoms utifran detta ge ett positivt tillskott till stadens
finanser utan att medfdra nagra storre kostnadsokningar i drift-
budgeten.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument och kan konstatera att det bidrar till:

e satsning pa attraktiva tyngdpunkter

e kopplar samman stadens delar

e framjar en levande stadsmiljo i hela staden

Lokaler

Utbyggnadsfarslaget foreslar lokaler for centrumandamal i
bottenvaningen mot Grénlandsparken och Gronlandsgatan som
skapar forutsattningar fér en levande stadsmiljo.

Miljo
De miljokonsekvenser som har utretts ar paverkan pa
Gronlandsparken. Se vidare under nasta rubrik.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

En mindre del av Gronlandsparken kommer att géras om till gata
da Digitalgatan forlangs till Kistagangen. De nya gatorna skapar
forutsattningar for nya rorelsemonster i omradet och ger darmed
battre tillgang till Gronlandsparken som genom
exploateringsbidrag rustas upp for 10 mnkr.

Tillganglighet
Tillganglighetsfragorna har utretts i planprocessen.

Paverkan pa barn
Utbyggnadsfarslaget bedoms inte ha ndgon paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Upprustningen av Gronlandsparken har stor potential att forbattra
tryggheten i omradet genom béttre belysning m.m. och medverka
till att alla kan utnyttja det offentliga rummet pa lika villkor.

Genomférandefragor

Tidplan

Inledningsvis startar staden med ombyggnad av vandplan och ny-
och ombyggnad av gang- och cykelvagen samt iordningstéllande
av det markanvisade omradet. Darefter paborjar Bolaget
uppforandet av sin forsta byggnad i slutet av 2021. | slutfasen av
detta paborjar staden utbyggnaden av gatorna och efter det
upprustningen av parken.
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Risker och osakerheter

Eventuella osdkerheter for projektet ar kopplat till utbyggnaden
da den planeras att utféras av staden och Bolaget delvis
samtidigt.

Kommunikation
Kontoret har framst diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och stadsdelsférvaltningen.

Kontorets sammanfattande beddémning

Bolagets utbyggnadsforslag mojliggor for moderna
kontorsbyggnader som bidrar till att fortsatt starka och skapa
forutsattningar for attraktiva arbetsplatser i Kista.
Utbyggnadsforslaget skapar samtidigt mojlighet for att bryta ner
ett stort kvarter till mindre delar i en kvartersstruktur med nya
allmanna kopplingar.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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